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En detaljplan ar ett juridiskt bindande kontrakt mellan en kommun, markagare och grannar. Den regle-
rar vad saval enskilda som myndigheter far och inte far géra inom ett markomrade. Detaljplanen styr
hur marken far anvandas (t ex for bostader, handel, kontor, parkmark, gator), hojd pa byggnader, stor-
lek pa byggnader, placering av byggnader, gang- och cykelvagar, ledningars placeringar mm.

Planldggning med detaljplan syftar till att mark och vattenomraden anvands till de andamal omradet ar
mest lampat for. Lampligheten bedéms med hansyn till beskaffenhet, lage och behov. Nar kommunen
tar fram en detaljplan gors det enligt en val definierad process reglerad i plan- och bygglagen (PBL) med
syfte att ge delaktighet for berérda, fa fram sa bra beslutsunderlag som maijligt och for att férankra
forslaget.

Vid framtagande av en detaljplan kan kommunen valja mellan bland annat standardférfarande eller
utékat forfarande.

Nedan visas en forenklad illustration av detaljplaneprocessen vid utdkat forfarande.
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Detaljplanen ar upprattat pa;

Region Gotland
Samhallsbyggnadsforvaltningen, enhet plan
BesoOksadress: Visborgsallén 19 i Visby
Postadress: SBF, Graip 4, 621 81 VISBY
Tfn: 0498-26 90 00 vxl

e-post: registrator-mbn@gotland.se
hemsida: www.gotland.se
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Planens syfte och
huvuddrag

Planen hanteras enligt plan- och bygglagen (PBL) 2010:900 med utokat forfa-
rande dg;
e Allman plats (park) ska omvandlas till kvartersmark

| Gvrigt;

e Detaljplanen ar férenlig med Region Gotlands dversiktsplan och
fordjupade oversiktsplan samt lansstyrelsens granskningsyttrande

e Detaljplanen arinte av betydande intresse for allmdnheten eller i 6vrigt
av stor betydelse

e Detaljplanen kan inte antas medfora en betydande miljopaverkan

Beslut om planuppdrag for fastigheten fattades av miljo- och byggnamnden i
Region Gotland den 2019-02-06 , MBN § 23, BN 2018/2365 (MBN 2019/1757)

Planbestammelserna foljer Boverkets planbestimmelsekatalog (BSF 2020:5).

Detaljplanens syfte ar att prova lampligheten av att komplettera befintlig be-
byggelse langs Haralds Hage med 6 fastigheter for bostadsandamal inom fas-
tigheten Ostergarn Gutenviks 2:33, del av skifte 1. Etableringen féresls inpla-
ceras varsamt med hansyn till naturliga granser mellan 6ppna och slutna land-
skapsrum och naturvarden pa fastigheten.

Detaljplanen utgor komplement till befintlig bebyggelsestruktur och féljer den
Férdjupade &versiktsplanen for Ostergarnslandet och Katthammarsvik, dar
omradet pekats ut for ny bebyggelse.

For att varna karaktadren foreslas bebyggelsen dras in fran Grogarnsvagen norr
om fastigheten, sa att den ortrika grasmarken mot vagen bevaras (naturmark).
Bostadshusen inplaceras med den befintliga tall- och hassellunden som fond,
vilken bevaras och regleras som naturmark. Befintligt gangstrak sakerstalls
genom att marken dar det &r beldget bibehalls som naturmark. Detta och ett
tillkommande slapp mellan fastigheterna medverkar till att man kan rora sig
fritt genom omradet.

Kvartersmarken omfattar i princip det av stugor redan ianspraktagna markom-
radet pa fastigheten, vilket innebar att fa trad behover fallas i samband med
genomférandet. En skotselplan har tagits fram med rad till de kommande
fastighetsdgarna hur naturmarken i omradet ska omhéandertas, sa att natur-
vardena langsiktigt kan utvecklas. En befintlig slinga som fungerar som ango-
ring till stugorna, gérs om till lokalgata till fem av de nya fastigheterna. En
fastighet ska angoras via Grogarnsvagen, 6ster om planomradet.

Detaljplanen medger totalt 6 fastigheter for bostadsandmal, vars areal féreslas
vara minst 900 m’. Varje fastighet far en begrinsad byggratt med majlighet att
uppféra en huvudbyggnad och komplementbyggnader.

Ett antal egenskapsbestammelser reglerar husens utformning, sa att dessa kan
medverka till att bebyggelsen integreras val i omradet. Syftet med bestammel-
serna ar att skapa forutsattningar for en arkitektur och gestaltning som i sitt
uttryck samspelar med landskapet och naturens karaktar. Bebyggelsen ar sma-
skalig och inforlivad i skogsbrynets mote med det mer 6ppna landskapet.
Dessa varden ska pragla omradets utbyggnad.
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Beddmning av miljo-
paverkan

PLANDATA

Lagesbestdmning

Areal

Markagoforhallanden

For detaljplaner ska kommunen identifiera, beskriva och bedéma miljoeffekter
for att integrera miljdaspekter i planeringen sa att en hallbar utveckling fram-
jas. En undersokning om detaljplanen kan antas medfdra betydande miljopa-
verkan ska goras enligt 6 kap. 6 § miljobalken (MB). Vad som avses med
miljoeffekter framgar av 6 kap. 2 § MB och kan vara t ex risker for manniskors
halsa eller miljén, det berérda omradets sarbarhet pa grund av t.ex.
overskridande av miljokvalitetsnormer, kulturvarden eller paverkan pa natur
som har erkand skyddsstatus nationellt, inom EU eller internationellt.

Om genomfdrandet av planen kan antas medféra en betydande miljopaverkan
ska en strategisk miljdbedomning goras enligt 6 kap. 3 § MB och en
miljokonsekvensbeskrivning tas da fram.

Samhallsbyggnadsforvaltningen har, 2020-02-21, utifran kdnda férhallanden
beddomt att det inte foreligger risk fér betydande miljépaverkan vid ett genom-
forande av detaljplanen.

Lansstyrelsen instimmer i yttrande — undersékningssamrad 2020-03-27 —i
Region Gotlands beddmning att en strategisk miljobedémning med miljokon-
sekvensbeskrivning inte kravs. De konstaterar dock att ett antal fragor behover
beaktas i det fortsatta planarbetet;

- Mojligheten att |6sa vatten och avlopp

- Séarskild hansyn till orkidé (Flugblomster) och rédlistade arter
- Paverkan pa omradets kulturmiljé- och fornlamningar

- Hansyn till effekterna av férandrat klimat

Inom ramen for detta planarbete har lansstyrelsens fragestallningar beaktats
och studerats vidare. Detta framgar av genomférda utredningar, vilka sam-
manfattas i denna planbeskrivning.

Genomforda utredningar

e Naturvardesbedémning, Croneborgworks 2019-07-28
e Underlag for skotsel, Croneborgworks 2024-04-28

e Hydrogeologiskt utldtande, Bergab 2020-04-28

e Dagvattenutredning, Bergab, 2023 rev 0.6

e Kulturvardesinventering, Arendus AB 2023:1

e PM-Geoteknik, Sweco AB 2023-02-21

Resultaten av genomférda utredningar ligger till grund for detaljplanen.

Omradet ligger langs Grogarnsvagen i 6stra utkanten av Katthammarsviks
samhalle pa Ostra Gotland.

Ostergarn Gutenviks 2:33, del av skifte 1, omfattar drygt 2,5 ha, varav planom-
radet utgor cirka 2,3 ha. Ovrig mark utgérs av reglerad vigmark dster och so-

der om planomradet.

Fastigheten &r i privat dgo.
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[ R 0 2 [ GUTENVIKS
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KALLA: minkarta.lantmateriet.se/

Oversiktskarta, aktuellt planomréde

Planforslagets arealer/andamal kvartersmark och allman plats:

Andamal Yta Bruttoarea/antal
Igh/fastigheter
Kvartersmark
Bostader 5500 m’ 900m°/6/6
Allmdén plats
Natur 16 500 m’
Lokalgata 750 m?
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Riksintressen och Hela Gotland ar av riksintresse enligt 4 kap. 2 § MB jamlikt 4 kap. 1 § MB. Det
allmanna intressen innebar att det finns inskrankningar i markutnyttjandet. Atgarder far inte

innebara att Gotlands samlade natur- och kulturvarden patagligt skadas.

Planomradet omfattas ocksa av 4 kap. 4 § MB — fritidshus far endast uppforas
om det sker i form av komplettering till befintlig bebyggelse.

Planomradet omfattas av riksintresse for naturvard (Ostergarnsberget —
Grogarnsberget och Klintekusten), beslut av Naturvardsverket 2000-02-07,
enligt 3 kap. 6 § MB. Vardet utgors framst av klintkusten med strandvallar och
oppen utmark.

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovard, beslut av Riksantik-
variedmbetet 1987-11-05, reviderat 2019-09-25, enligt 3 kap. 6 § MB. Vardet

utgors bland annat av det kustnara, 6ppna odlingslandskapet med bebyggelse
fran Katthammarsviks historia som semesterort.

Planomradet omfattas av flera delar av riksintresse for totalforsvarets militara
del, beslut av Férsvarsmakten 2018-12-17, enlig 3 kap. 9 § MB. Aktuellt
omrade berors av MSA-omrade kring riksintresset Visby flygplats,
paverkansomrdde fér vdderradar och paverkansomrdde évrigt.

Del av planomradet omfattas av férordnandet for naturreservat Gotlandskus-
ten, beslut av Lansstyrelsen 1993-08-26, enligt MB 7 kap 4 §.
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Planomradet berors inte av strandskyddsomrade enligt MB 7 kap 13-18 § §, da
omradet ar beldget utanfor det generella strandskyddet om 100 meter fran
strandlinjen.

Oversiktliga planer | den férdjupade dversiktsplanen fér Ostergarnslandet och Katthammarsvik
2025 — antagen av regionfullmaktige den 2017-06-19, 96 §, pekas omradet ut
som bebyggelseomrade fér bostader. Har foreslas friliggande villor eller rad-
husbebyggelse i max 1,5 plan (omrade 1V, Haralds Hage).

Detaljplaner Omradet ar i gdllande detaljplan — byggnadsplan for Katthammarsviks sam-
hille (09-0ST-256), antagen 1970-05-14 — reglerad som parkmark. Befintlig
bebyggelse i anslutning till omradet ar planlagt for bostadsandamal: sport-
stugebebyggelse.

Nar foreslagen detaljplan antagits och far laga kraft upphor tidigare detaljplan
att gélla inom planomradet, men fortsatter att gélla som tidigare utanfor det
nu aktuella planomradet.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation Omradet har utgjorts av skogsmark/utmark sedan lang tid tillbaka. Av den sa
kallade skattlaggningskartan fran 1700-talet framgar att omradet ar en aldre
hagmark. Omradet omges i norr av strandvallar. Ett 6ppet odlingslandskap
vidtar sdder om Haralds Hage.

Landskapet varierar inom fastigheten, fran en 6ppen grasmark mot det 6ppna
landskapet i norr till en delvis igenvaxt tall- och hassellund med en mindre
vatmark mot soder.

Norra delen domineras av torr mark med tunna jordlager. Marken ar i huvud-
sak 0ppen med en ortrik torrangsvegetation. Flackvis har buskar vuxit upp och
bildat mindre snar.

| séder, ar marken frisk och fuktig. Har har en tidigare dngsvegetation med
mycket hassel vuxit igen till en blandskog med tall, bjork och en del |6vtrad,
som ask, alm och rénn. En del grévre tall har fallts i samband med stormar.

Den értrika grdsmarken -'I:dl/- och sse/lunden

Naturvéardesinvente- En naturvardesinventering utférdes av Croneborgsworks genom Hjalmar
rng Croneborg under sommaren 2019. Rapporten utgor bilaga till detaljplanen.

Inga omraden med héga naturvarden finns registrerade har. Det aktuella skif-
tet omfattas inte av ndgot omradesskydd.
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Markféroreningar

| inventeringen bedéms omradets naturvarden vara relativt hoga till mattliga.
Véardena ar dels knutna till de 6ppna grasmarkerna i norra delen av planomra-
det och dels till de dldre hasslena i sdder.

Naturtyper inom p/dnomrc"ldet

Listan dver funna naturvardsarter ar relativt lang, framforallt i den 6rtbevuxna
grasmarken i norr. Har har bland annat brudbrdéd, solvanda, axveronika och
enstaka exemplar av orkidéerna johannesnycklar och flugblomster registerats.
I tall- och hassellunden (inom naturmark) har enstaka exemplar av orkidéerna
nastrot och tvablad patraffats. Orkidéerna ar arter skyddade av artskyddsfor-
ordningen.

I tall- och hassellunden aterfinns bland annat ek, bjork och ett exemplar av
lundalm. Gotland har ett europeiskt ansvar fér bevarandet av lundalmen, var-
for sarskild hansyn kravs till denna.

Planforslagets tomtstruktur foljer i stort sett resultatet av naturvardeinvente-
ringen. De bada beskrivna naturomradena sakerstalls som naturmark. Har
ingar aven befintligt gangstrak.

Med en begransad restaurering och med I6pande skotsel kan naturvardena
bibehallas och utvecklas. En skotselplan "Underlag for skotsel" har tagits
fram av Croneborgsworks under 2024-04-28. Denna ger rad till fas-
tighetsdgarna om hur omradet ska omhandertas, sa att naturvardena langsik-
tigt kan utvecklas. Hansyn ska tas till férekomsten av lundalm och orkidéer sa
att deras habitat inte paverkas negativt av exploateringen. Om verksamhet
avses vidtas pa naturmark, som vasentligt kan dndra naturmiljon, behover
samrad ske med Lansstyrelsen enligt 12 kap 6 § MB.

Enstaka exemplar av arterna johannesnycklar och flugblomster har patraffats
inom den 6rtrika grasmarken i anslutning till exploateringsomradet. Lokalerna
preciseras i skotselplanen. Om exploateringen bedéms kunna paverka beva-
randestatusen negativt for de lokala populationerna kravs en prévning av art-
skyddsdispens.

Inga kdnda markféroreningar finns inom omradet. Schaktning och 6vriga
markarbeten ska ske med allman uppsyn pa eventuella féroreningar. Om en
fororening upptacks, som kan medfora skada eller olagenhet fér manniskors
hélsa eller miljon ska enhet miljo- och hélsoskydd omgaende underrattas (10
kap. 11 § MB).
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Radon

Fornlamningar

Bebyggelseomraden
Befintlig bebyggelse

| 6versiktsplanen for Gotland 2010-2025 framgar att omradet har Iag risk for
hoéga radonhalter. Byggnader ska uppforas med radonskyddad konstruktion
om ingen radonmatning utfors.

En kulturvardesinventering har genomfoérts av Arendus AB genom Christian
Hoffman under januari och februari 2023 — Arendus rapport 2023:1.

Inom omradet finns idag inga kanda fornlamningar. Den sa kallade skattlagg-
ningskartan fran omkring ar 1700 visar att omradet nyttjades som hagmark. Av
senare kartor fran 1930-talet fram till 1970 framgar att marken utgjordes av
skogsmark. Nagra specifika spar av aldre lamningar har inte kunnat konstate-
ras i omradet, férutom att det en kort period i slutet av 1800-talet och borjan
av 1900-talet fanns en mindre aker i det norddstra hornet av planomradet.

Faltinventeringen resulterade i upptackten av vad som beddéms vara ett od-
lingsrose fran tiden runt laga skiftet, omkring sekelskiftet 18-1900. Limningen
utgor en sa kallad 6vrig kulturhistorisk lamning och bedoms inte ur antikvarisk
synvinkel utgdra nagot hinder for den planerade utvecklingen.

Generellt galler dock att om fornlamningar patraffas i samband med markar-
beten ska arbetet omgaende avbrytas och lansstyrelsen underréttas i enlighet
med Kulturmiljolagen.

Foreslagen bebyggelse kompletterar befintliga fritidsboenden séder och éster
om omradet. Har finns tidstypiska fritidshus fran framférallt 1960- till 1970-
talen. Den blandade bebyggelsen omges av vegetation dar hassel dominerar,
vilket ger en lummig och trivsam boendemiljo.

Befintliga stugor inom planomrddet

Inom planomradet finns idag tre stugor etablerade. Den foreslagna strukturen
medger att dessa kan ligga kvar, men det troligaste scenariot ar att de rivs eller
flyttas till annan fastighet. Tva av dessa ar placerade néra fastighetsgréns,
vilket innebar att dessa inte kan byggas ut.
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Planerade bostader - B De planerade bostiderna (B) inplaceras varsamt i landskapsbilden. Ett antal

d;

e;

€;

P1

P2

egenskapsbestammelser reglerar husens utformning, sa att dessa kan med-
verka till att bebyggelsen integreras val i omradet. Syftet med bestammelserna
ar att skapa forutsattningar for en arkitektur och gestaltning som i sitt uttryck
samspelar med landskapet och naturens karaktar. Bebyggelsen dr smaskalig
och inforlivad i skogsbrynets méte med det mer 6ppna landskapet. Dessa var-
den ska pragla omradets utbyggnad.

De sex foreslagna fastigheterna féreslas ha en areal av minst 900 m” vardera.
Detta regleras i sarskild planbestammelse, (d;). De illustrerade fastigheterna
varierar i storlek mellan 900 — 930 m”. Arealen har avvagts mot fastighetens i
Ovrigt hoga naturvarden, sa att den skogliga karaktaren bevaras och omger
bebyggelsen. Darmed kan de nya husen integreras i landskapet.

Fastigheterna har grupperats i likhet med befintliga stugor och dragits in fran
Grogarnsvagen i norr, dels med anledning av naturreservat Gotlandskusten
och dels pa grund av hogre naturvarden i den ortrika grasmarken mot véagen.

Region Gotland uppmuntrar till att, sa langt som majligt, bibehalla de naturligt
forekommande traden pa respektive fastighet. For att hindra att nya hus inte
placeras dar befintlig vegetation dominerar som mest regleras varje fastighet
med sa kallad prickad mark mot naturmark med 5 meters bredd (férutom mot
de reglerade naturslappen), dar byggnader inte far finnas. Detta kan medverka
till att fler trad kan bevaras daven inom fastigheterna.

Pa varje fastighet kan en huvudbyggnad med hogst en bostadsenhet (e;) och
komplementbyggnader, sdsom géaststuga och carport, uppforas. Detta regleras
sa att en komplementbyggnad inte ska kunna utgora en separat bostadsenhet.

Den totala byggnadsarean pa respektive fastighet féreslas till 150 m?, varav
huvudbyggnaden far utgéra maximalt 120 m* (e;). Byggrattens storlek &r re-
glerad i relation till att bebyggelsen pa sikt kan kompletteras med bygglovsbe-
friade, anmalningspliktiga sa kallade attefallsatgarder och friggebodar.

En planbestammelse (p;) reglerar att huvudbyggnad ska placeras minst 4,5
meter fran fastighetsgrans. Fér komplementbyggnad géller att den kan place-
ras minst 2,0 meter fran fastighetsgrans (p,).

Illustrationskarta
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f1, hs.

fs

fa
fs

fs
f

En smaskalig bebyggelse efterstravas. Egenskapsbestammelser reglerar bygg-
nadernas utformning, sa att dessa kan integreras val i landskapet. For att
uppna detta regleras att gavelbredd fér huvudbyggnad inte far dverstiga 6
meter (f;). Huvudbyggnadernas hogsta nockhojd regleras till 4,8 meter (h;).
For komplementbyggnad galler 4,0 meters nockhojd (h,). Takformen ska vara
sadeltak, (fs). Smaskalighet kan dven astadkommas om huvudbyggnaden delas
upp i olika volymer.

NOCKHOID

» 2 ‘ . 3 ‘ » il ‘ BYGGNADSHOID
g '8 g
g - g - g -

Alternativa hussektioner som ryms inom planbestimmelserna

Fasader ska utformas i tra eller puts, (f,). FOr att husen inte ska dominera i
landskapet ska putsad fasad vara ofargad, (fs), vilket innebar att putsen lamnas
obehandlad alternativt avfargas i en ljusgra kulorskala. Trafasader ska fargsat-
tas i dova kulorer alternativt vara trarena med olje-, vitriol- eller varmebe-
handlat virke, sa att husen inte kontrasterar mot naturlandskapet (f;). For att
minimera inverkan pa landskapet ska takmaterial vara av lertegel, papp,
shingel eller tra (f,).

Bebyggelsen forordas ocksa utformas och placeras sa att sa stor del av respek-
tive fastighets naturvarden kan bevaras, till exempel dldre trad.

Referens bebyggelse 7 o Arkitekt: Leif Carlsson

Region Gotland uppmuntrar till ett hallbart byggande. Planbestdmmelserna
mojliggor att bygga hallbart med langsiktigt hallbara byggnadsmaterial, med
avsikt att astadkomma sa liten paverkan pa naturférutsattningarna som moj-
ligt. Med fordel kan husen forses med vegetationstak. Ur ett langsiktigt hall-
bart perspektiv forordas att bebyggelsen utformas sa att etablering av fornyel-
sebar energi, sdsom solceller eller solfangare, underlattas.
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b,
b, n;

n;
Arbetsplatser

Offentlig service

Kommersiell service

Tillganglighet

Skyddsrum

Brandskydd

Friytor

Naturmiljo, lek och
rekreation - NATUR

For att marken pa den enskilda fastigheten ska paverkas i sa ringa omfattning
som mojligt regleras att kdllare inte far finnas (b;) och att markens medelniva
inte far andras (b,). Dessutom far marken inte hardgoras (n;). Marklov kravs
for tradfallning om tradets diameter ar 20 centimeter eller mer matt 1,3 meter
o6ver markniva (n,).

Utbudet av arbetsplatser ar begransat i Katthammarsvik. | det f.d. skolhuset
finns mojligheter att etablera sig som egen foretagare. Med dagens mojlighet-
er till distansarbete ar arbetsplatsers lage inte langre sa vasentligt.

| Ostergarns bygdegéard finns bibliotek och biograf.
Skola och forskola finns i Kraklingbo.

| Katthammarsvik ar en aretruntéppen livsmedelsaffar med bensinstation eta-
blerad. Har finns ocksd en restaurang med fiskforsiljning. | Ostergarns f.d.
skola finns bland annat frisor och lunchrestaurang. Under sommarhalvaret
Oppnar dven en grénsaksaffar samt hantverks- och serviceinrattningar.

| enlighet med PBL och regionens mal for tillganglighet ska saval bebyggelsen
som den yttre miljon vara tillganglig for funktionshindrade.

Idag ar det svart att rora sig inom planomradet om man har nedsatt rorelse-
formaga. Efter planens genomférande kommer bade bebyggelse och lokalgata
att vara tillgangliga for saval rullstolsbunden person som den med nedsatt
rorelseformaga.

Inom planomradet finns inga skyddsrum, ej heller i dess narhet.

Tillgangligheten foér raddningstjansten ska vara sadan att utrustning fér utrym-
ning och brandsldckning inte behover baras mer an 50 meter fran uppstall-
ningsplats for brandfordon. Byggnader ska utféras enligt Boverkets Byggregler
gédllande brandskydd.

| planforslaget integreras naturmark (NATUR) och grona strak for fria passager
in i omradet. De naturliga slappen framjar det rorliga friluftslivet och de nar-
boendes lek- och strévtag i omradet. Arbetet med gron infrastruktur bedéms
darmed inte motverkas av ett plangenomfdérande.

En dldre grindstolpe, som ska bevaras, anvisar gangstigen som fortsatter in i
tall- och hassellunden.

o $ets

Grindstéleav ar entrn till ggstf tall-och hassellunden
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dike;, damm;

Dagvattenhantering

De bada utpekade delarna av fastigheten med relativt hoga naturvarden har
reglerats som naturmark och ar darmed fortsatt langsiktigt sakerstalld for
vistelse och rekreation. Inom delar av naturmarken foreslas att en dagvatten-
anlaggning ska anlaggas (dike; dammy;). Dagvattendamm ska utformas som en
naturlig vattenspegel i kanten av tall- och skogsdungen i 6ster. Hela anlagg-
ningen ska detaljprojekteras innan genomfdérande.

En skotselplan "Underlag for skotsel", daterat 2024-04-28 — har bifogats
detaljplanen. | denna presenteras rad for naturmarkens langsiktiga skotsel.

En marksamfallighet bor bildas for all mark inom planomradet, som inte utgor
kvartersmark. Deldagande fastigheter i marksamfalligheten ska vara de till-
kommande bostadsfastigheterna inom planomradet. Vidare ska gemensam-
hetsanldaggningar bildas fér naturmark, lokalgata, vatten och spillvattenled-
ningar, samt dagvattenanlaggning med tillhérande ledningar.

Befintliga fastigheter séder om planomradet — Ostergarn Gutenviks 2:8, 2:9,
2:10, 2:11, 2:12, 2:13 och 2:14 — ska fa andel i gemensamhetsanlaggning for
dagvattenanlaggning. Detta for gemensam langsiktig forvaltning av diken och
dammar. Fastigheterna ska dven erbjudas andel i marksamfallighet.

Sammantaget innebar detta att lek- och strovomrade fér narboende och for
det rorliga friluftslivet sakerstalls.

Enligt Region Gotlands dagvattenhandbok (2018) ska dagvattenanlaggningar
dimensioneras for att kunna hantera 20 mm nederbdrd och dagvattenhante-
ringen ska sa 1angt mojligt utgdras av lokalt omhdndertagande (LOD). Oppna
dagvattenlosningar foreslas for att fordroja vattnet for att sa mycket som
moj-ligt av det infiltreras istallet for att rinna ut i havet.

En dagvattenutredning, senast daterad 2023-09-18, Rev Nr 0.6, har tagits
fram av Berggeologiska undersokningar AB (Bergab) genom Karin Térnblom
och Ottilia Werkmaster. Utredningen utgdr bilaga till detaljplanen.

| den genomforda dagvattenutredningen férordas lokalt omhandertagande av
dagvatten inom planomradet. | dag finns viss problematik med sasongsvis
stdende vatten (februari-april) pa fastigheter nedanfér den planerade bebyg-
gelsen. Denna situation far inte forvarras vid genomférandet av detaljplanen.
Befintlig vatmark behalls. Dagvattenutredningen foreslar ingen uttkad avled-
ning av dagvatten, utan en koncentrerad plats for infiltration, sa att fastighet-
erna nedstroms inte ska paverkas.

Planerad exploatering innefattar ses fastigheter med fristdende hus.
Okningen av dagvattenflédena ar beroende av hur stora de nya bostiderna
inklusive parkeringsyta planeras bli. Med gjorda antagande beraknas det
dimension-erande flodet for avrinningsomradet 6ka fran 3 1/s 7 I/s for ett 2-
arsregn och fran 5 I/s till 12 |/s for ett 10-arsregn

| principskissen nedan redovisas forslag till systemldsning for dagvattenhante-
ringen. | denna syns ett svackdike med dradneringslager (makadam) s6der om
planerade fastighetsgranser, som leder till en infiltrationsdamm. Darmed kan
avverkning av befintliga trad undvikas sa langt mgjligt. Inritad infiltrations-
damm visar tva ytstorlekar, den storre cirkeln motsvarar ungefar en area som
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dike;, damm;

genomsldpplig,

n;

klarar ett regn med aterkomsttid pa 10 ar om avtappningen valjs till 2 I/s,ha
och om djupet pa dammen &r 0,5 m. Den mindre cirkeln har en yta som mots-
varar ett regn med aterkomsttid pa 2 ar, fortfarande med djup 0,5 m.

Svackdiket och infiltrationsdammen kommer att jamna ut flodesregimen vid
storre nederbordshandelser och en viss rening kommer att ske genom infiltrat-
ion i bade svackdike och damm. Ett strypt och kulverterat utlopp fran infiltrat-
ionsdammen redovisas, vilket motverkar hogre floden nedstroms.

Teckenforklaring 0510 20 30 40 50
Svackdike Inf.damm 2arsregn 777777 Naturlig vat mogﬂ s
Hojdkurvor g F

1 Inf.damm 10arsregn Koordinatsystem: SWEREF99 TM

Principskiss éver dagvattensystem

Tva planbestammelser (dike;, damm;) reglerar att en dagvattenanlaggning far
anlaggas inom delar av naturmarken. Placeringarna definieras av egenskaps-
bestammelser pa plankartan. Dike (svackdike) foljer fastighetsgranserna och ar
reglerat 4 meter brett.

Dagvattenanlaggningen ska detaljprojekteras innan genomforandet, vilket
regleras i exploateringsavtalet med Region Gotland. Detaljprojekteringen ska
utga fran genomford dagvattenutredning.

En planbestammelse (genomsléipplig;) reglerar att lokalgatan ska beldggas
med genomsldppligt material, sdésom grus. Denna kommer per automatik att
ha en mindre genomslapplighet/direktinfiltration an 6vrig mark och skall dar-
for utféras endera med klar bombering eller klar skevning sa att dagvatten kan
avrinna pa ett okomplicerat séatt till naturlig mer genomslapplig mark vid sidan
av vagomradena.

En planbestdammelse (n;) innebar att marken inte far hardgéras inom fastig-
heterna. Genomslappliga belaggningar (grus eller halstensbeldggning) ska dven
anvandas till uppfarter och parkeringsytor dar vatten kan infiltreras, fordrojas
och renas via filtrering, vilket ar ytterligare ett satt att undvika ytavrinning.

Aven gréna tak kan anvéndas for att férdroja dagvatten. Kapaciteten beror pa
takets uppbyggnad och lutning samt tjockleken pa jordlagret. Grona tak funge-
rar framfoérallt fordréjande och kan minska mangden ytavrinning, men bidrar
inte till en 6kad infiltration av vatten till mark och darmed inte heller till en
okad grundvattenbildning.
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az

Gator och trafik

Gatunat, gang- och
cykeltrafik

GATA;

genomsldpplig;

a

For att minska riskerna for fororening av dagvattnet ska miljovanliga sa kallade
inerta byggnadsmaterial anvdndas, som inte reagerar namnvart med sin om-
givning. Anvandning av bekampningsmedel bor undvikas. Biltvatt och battvatt
ska i forsta hand ske i anlaggningar med féreskriven reningsanlaggning. | un-
dantagsfall kan fordon tvattas pa grus eller grasplan dar féroreningarna fast-
laggs i marken.

Dagvattenanlaggningen ska utféras som en gemensamhetsanldggning, till
vilken dven utloppet fran dagvattenanliaggningen bér ingd. Aven naturmarken
boér inrdttas som en gemensamhetsanlaggning. For basta mojliga och langsik-
tiga forvaltning av naturmarken ska dven angransande bostadsfastigheter vid
plangenomforandet erbjudas andel i bade marksamfalligheten och gemen-
samhetsanlaggning for naturmark. Samtliga gemensamma anlaggningar inom
planomradet bor forvaltas av en eller flera samféllighetsforeningar.

Startbesked far inte ges for nybyggnad inom fastighet férran anlaggningar for
vatten, avlopp, dagvatten och lokalgata har kommit till stand, vilket regleras i
en egenskapsbestammelse (ay).

Angoring till planomradet sker via Grogarnsvagen norr om planomradet. En
bagformad angoringsvag ska anlaggas, vilken utgar fran en befintlig infart pa
fastigheten.

Den nya angoringsgatans (GATA;) vagomrade regleras till 6 meters bredd.
Kdérbana ska utféras 3,6 - 4,0 meter bred. Ovriga ytor ska vara naturliga for
infiltration och kunna ge plats fér bortrojda snomassor. Angoring till fem av
fastigheterna ska ske fran denna vag. Fastigheten langst osterut foreslas fa
direktangoring fran Grogarnsvagen i 6ster. | detaljplanen regleras att lokalga-
tan ska beldggas med genomslappligt material (genomsldpplig;).

Vag (lokalgata) ska utforas enligt omgivande vagnats standard. Gatans 6ver-
byggnad ska dimensioneras med hansyn till raidande geologiska forhallanden.
Lokalgatan ska utformas sa att atkomlighet for raddningstjanstens fordon kan
ske i samband med nédutrymning och slackningsinsats.

Huvudmannaskapet ar enskilt for allmanna platser inom planomradet, vilket
regleras i en planbestimmelse (a1). En gemensamhetsanlaggning ska bildas for
omradets allménna platser, vilken ska férvaltas av en samféllighetsférening.
Region Gotland ar saledes inte huvudman for allméan plats. Enligt PBL4 kap 7 §
kravs sarskilda skal for att huvudmannaskapet fér allméan plats ska bestammas
vara enskilt. | rattspraxis har sarskilda skal bland annat bedémts vara att plan-
omradet har ett visst avstand till en tatort, att planen medfor en relativt be-
gransad utbyggnad, att det finns andra detaljplaner med enskilt huvudmanna-
skap i ndromradet och att det inte finns nagra kommunalt bedrivna anlagg-
ningar inom omradet.

For denna detaljplan géller att det ar cirka 1,5 mil fran planomradet till Lju-
garn, 2,5 mil till Roma och drygt 4 mil till Visby. Planen medfér en tamligen
begrdnsad fortatning. Det avses dessutom inte finnas nagra kommunalt be-
drivna anldggningar inom planomradet eller i dess narhet. Forutsattningarna
beddms darmed vara sddana att det kan anses skéligt att Iata huvudmanna-
skapet vara enskilt.
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a

Kollektivtrafik

Parkering

Storningar

Teknisk forsoérjning
Vatten och spillvatten

Nar kommunen inte ar huvudman fér allmén plats ar det fastighetsdgarna som
ansvarar for att den allménna platsen utfors, upplats och underhalls. Exploate-
ringsavtal ska tecknas mellan Region Gotland och exploatéren, vilket bland
annat ska reglera att exploatoren forbinder sig att i fastighetsagarnas stalle
bekosta och utfora anldggningar som ingar i allman plats inom detaljplanen.
Exploateringsavtalet ska aven reglera for planen nédvandig fastighetsbildning
och exploatdrens ansvar for att bland annat bilda gemensamhetsanldggning
for allman plats. Gemensamhetsanlaggningen ska forvaltas av en samfallig-
hetsforening, som darmed blir huvudman for allman plats. Genom samfallig-
hetsforeningen ansvarar fastighetsagarna for anlaggningens framtida under-
hall och forvaltning.

En gemensamhetsanldggning ska bildas for omradets vag (lokalgata). | denna
ska fem tillkommande fastigheter inom planomradet inga, for vilka angéring
ska ske fran lokalgatan. Gemensamhetsanlaggningen bor forvaltas av en sam-
fallighetsforening. Angoring till den foreslagna fastigheten langst dsterut ska
ske fran Grogarnsvagen Gster om planomradet. Servitut for nyttjande av vagen
ska sakerstallas for denna.

Startbesked far inte ges for nybyggnad inom fastighet forran anlaggningar for
vatten, avlopp, dagvatten och lokalgata har kommit till stand, vilket regleras i
en egenskapsbestaimmelse (a,).

Busslinje 41 trafikerar strackan Visby, Dalhem och Katthammarsvik med totalt
sex turer i vardera riktning, mandag till fredag fran 22/8 till 18/6. Sommartid
utokas turtdtheten. Lordagar och sondagar betjanas tva tur- och returer, vilka
dven utokas under sommarsasongen.

En hallplats finns i Katthammarviks hamn, cirka 300 meter vaster om planom-
radet.

Enligt Region Gotlands parkeringsnorm ska mojlighet att anordna parkering for
minst tva bilar finnas pa egen fastighet. Detta for att besokande inte ska
tvingas parkera pa lokalgatan.

Parkeringsyta far inte hardgoras utan ska beldggas med grus eller halsten.
Detaljplanen medfor ingen betydande miljopaverkan, varfér ett genomférande
inte forvantas medfora risker for manniskors hélsa eller for miljon.

Ett gemensamt ledningsnat for vatten- och spillvatten har anlagts i Herrvik-
Ostergarnsomradet genom Nyhagen Vatten och Avlopp AB. Flera av fastighet-
erna séder och Oster om planomradet &r sedan juni 2019 anslutna till detta
system. Nyhagen Vatten och Avlopp AB garanterar att de kan ansluta de sex
tillkommande fastigheterna till bolagets VA-nat. Exploatorerna har sakerstallt
detta genom en deposition.

Stamledningen till de féreslagna fastigheterna finns i Haralds hage s6der om
planomradet och i Grogarnsvagen i 6ster. Detta innebér att anslutningspunkt
och ledningsdragning kan ske via exploatérens egen fastighet.

| exploateringsavtal mellan exploatéren och Region Gotland ska avtalas att
exploatoren forbinder sig att bekosta och anldgga vatten- och avloppsanlagg-
ning inom exploateringsomradet, fran 6verenskommen forbindelsepunkt till
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a

Uppvarmning

El

TelelFiber

Avfall

Nyhagen Vatten- och Avlopp AB:s ledningsnat fram till respektive fastighet.
Utbyggnaden ska genomfdras med enskilt huvudmannaskap.

Det avilar exploatérerna att bygga ut ledningsnatet inom planomradet. Led-
ningsnat ska anldggas enligt Teknisk handbok VA; Region Gotlands projekte-
rings- och anldggningsanvisningar fér VA-system. VA-ledningar far laggas inom
naturmark

Vatten- och spillvattennéatet ska genomféras enligt gdngse utbyggnadsprinci-
per, dar varje fastighet forses med en anslutningspunkt fér vatten och spillvat-
ten vid fastighetsgrans. Fran denna punkt ar det respektive fastighetsdgare
som utfor och bekostar ledningsarbetet inom den egna fastigheten.

Startbesked far inte ges for nybyggnad inom fastighet forran anldaggningar for
vatten, avlopp, dagvatten och lokalgata har kommit till stand, vilket regleras i
en egenskapsbestammelse (ay).

En gemensamhetsanldggning ska bildas for omradets anslutningspunkt och
ledningsnat for vatten och spillvatten. | denna ska alla tillkommande fastighet-
er inom planomradet inga. Denna bor forvaltas av en samfallighetsforening.

Den nya bebyggelsen ska lokaliseras och utformas sa att forutsattningarna for
effektiv energianvandning och nyttjande av fornybar energi, sasom solceller
och solfangare, optimeras.

En transformatorstation finns etablerad i planomradets vastra del. Har regle-
ras ett omrade, 10 x 15 meter, for teknisk anlaggning (E).

Elledningar finns etablerade i omradet. Ledningsdragning till de nya fastighet-
erna ska ske i vagmark och samordnas med utbyggnaden av VA-ledningsnatet.
Elskap kan placeras inom naturmark.

Skanovas teleanlaggningar/rattigheter berors inte/paverkas inte av rubricerat
planférslag.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for att
mojliggdraexploatering forutsatter Skanova att den part som initierar atgarden

dven bekostar den.

Fiber ska forberedas for anslutning till samtliga fastigheter. Fiberkanalisering
bor samordnas med utbyggnaden av VA-ledningsnatet.

Fiberfordelningsskap kan placeras inom naturmark.

Sophantering och atervinning l6ses pa den egna fastigheten. Sopkarl ska place-
ras lattatkomliga pa respektive fastighet i anslutning till lokalgatan.
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GENOMFORANDEFRAGOR

Tidplan

Ansvarsfdrdelning
Huvudmannaskap

Exploateringsavtal

Detaljplanen handlaggs med utdkat forfarande, varfor den férvantas kunna
antas under 2024. Genomférandet kan igangsattas sa snart detaljplanen har
vunnit laga kraft. Lokalgator, dagvattensystem samt vatten- och avloppsnat
ska vara fardigstallda innan startbesked for nybyggnad kan ges pa respektive
fastighet.

Denna detaljplan har utarbetats av en av exploatdrerna utsedd konsult i sam-
arbete med planenheten, Samhallsbyggnadsforvaltningen. For plankostnader
till Region Gotland har sarskilt plankostnadsavtal tecknats. Enligt detta avtal
svarar exploatorerna for samtliga kostnader for detaljplanens framtagande.
Planavgift ska darfor inte tas ut vid bygglovsansdkan.

Exploatdrerna ansvarar for detaljplanens genomférande.

Region Gotland ar inte huvudman for allmanna platser inom planomradet. Det
innebar att det ar exploatdrerna, som ska ansvara for utbyggnad av gatu- och
naturmark inom planomradet, liksom for vatten, spillvatten och dagvatten.
Detta innebar att det ar de enskilda fastighetsagarna som ager anlaggningar-
na, vilket innebar att de utdver att vara kostnadsansvariga fér |I6pande drift
och underhall ocksa kommer att vara kostnadsansvariga for en framtida for-
nyelse av anlaggningarna, den dagen de ar uttjanta.

For att sdkerstalla genomforandet i relation till omradets kommande fastig-
hetsagare — tredje man — ska ett exploateringsavtal upprattas mellan exploa-
térerna och Region Gotland.

Exploateringsavtalet mellan Region Gotland och exploatdrerna ska upprattas
och godkannas av regionstyrelsen innan detaljplanen kan antas.
Exploateringsavtalet ska reglera utbyggnaden av vatten, spillvatten, dagvatten,
lokalgata, naturomraden m m i enlighet med planhandlingarna. Avtalet ska
dven ange anvisning om tidplan, fastighetsbildning, exploatérernas ansvar for
bildande av gemensamhetsanldggningar, detaljprojektering av dagvattenan-
laggning, avgifter for VA-anslutningar, m m.

Exploateringsavtalet reglerar dven exploatorernas ansvar for bildande av ge-
mensamhetsanlaggningar och samfalligheter.

Ledningsnat ska anlaggas enligt Teknisk handbok VA; Region Gotlands projek-
terings- och anldggningsanvisningar fér VA-system.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning,
gemensamhets-
anlaggning m m

Fastighetsrattsliga fragor beror till exempel avstyckning, bildande av
gemensamhetsanlaggningar och tillhérande samfallighetsforeningar. Pa Got-
land ar det den statliga lantmaterimyndigheten som ansvarar for fastighetsin-
delningen och bildande eller ombildande av gemensamhetsanlaggningar.
Lantmaterimyndigheten genomfor efter ansokan fastighetsrattsliga atgarder
genom lantmateriférrattning. Vanligtvis gors detta efter detaljplanen vunnit
laga kraft.

Fastighetsrattsliga fragor ska genomforas och bekostas av exploatérerna i

enlighet med framtagen detaljplan.

Detaljplanen omfattar exploateringsfastigheten Ostergarn Gutenviks 2:33,
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skifte 1, vilken mojliggor att 6 stycken nya bostadsfastigheter kan bildas ge-
nom avstyckning.

En gemensamhetsanlaggning ska bildas for anslutningspunkt och ledningsnéat
for vatten- och spillvatten. | gemensamhetsanlaggningen ska alla tillkom-
mande fastigheter inom planomradet inga.

Gemensamhetsanldggning ska bildas for lokalgatan. | gemensamhetsanlagg-
ning ska fem tillkommande fastigheter inom planomradet inga. Fastigheten
langst Osterut ska angodras fran Grogarnsvagen i 6ster. Servitut for nyttjande av
vagen ska sakerstallas for denna.

Dagvattenanlaggningen ska utféras som en gemensamhetsanldggning. | denna
gemensamhetsanlaggning ska alla tillkommande fastigheter inga.

En marksamfallighet bor bildas for all mark inom planomradet som inte utgor
kvartersmark. Deldgande fastigheter i marksamfalligheten ska vara de till-
kommande bostadsfastigheterna inom planomradet. Vidare ska gemensam-
hetsanlaggningar bildas for naturmarken, lokalgata, vatten och spillvattenled-
ningar, samt dagvattenanlaggning med tillhérande ledningar.

Befintliga fastigheter séder om planomrédet — Ostergarn Gutenviks 2:8, 2:9,
2:10, 2:11, 2:12, 2:13 och 2:14 — ska fa andel i gemensamhetsanlaggning for
dagvattenanldggning. Detta for gemensam langsiktig forvaltning av diken och
dammar. Fastigheterna ska aven erbjudas andel i marksamfallighet.

Gemensamhetsanldaggningarna ska forvaltas av en eller flera samfallighetsfor-
eningar.

Ekonomiska fragor

Planekonomi For plankostnader till Region Gotland har sarskilt plankostnadsavtal tecknats.
Enligt avtalet svarar exploatoren for samtliga kostnader for framtagande av
detaljplanen. Planavgift ska darfor inte tas ut vid bygglovsansdkan.

Samtliga kostnader for utférande av allménna anlaggningar inom planomradet
aligger exploatdrerna till Ostergarn Gutenviks 2:33, skifte 1 och ska regleras i
exploateringsavtal mellan exploatérerna och Region Gotland.

Utbyggnaden for vatten och spillvatten ska genomforas och finansieras av
exploatorerna. For atgarder inom fastigheterna ansvarar respektive fastig-
hetsagare for samtliga kostnader.

Region Gotland tar ut avgifter for bygglov och anmalan enligt gallande taxa.

Fastighetsbildning, liksom bildande av gemensamhetsanlaggningar med mera,
ska bekostas av exploatérerna.

Genomforandet av detaljplanen medfor utgifter for byggandet av olika
anlaggningar m m. En ekonomisk bedémning ska visa att detaljplanens genom-
forande ar ekonomiskt I6nsam och att den darmed éar realiserbar.

En grov kostnadskalkyl visar att kostnaderna fér omradets genomférande
uppgar till cirka 3 mkr, varav planeringskostnader inklusive utredningar
uppgar till 0,8 mkr och utbyggnad av infrastruktur 2,0 mkr. Ovriga kostnader
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Tekniska fragor
Vatten och spillvatten

Utredningar

avser fastighetsbildning med mera.

Exploatorernas intdkter kommer i huvudsak att hanforas till forséljning av

de foreslagna fastigheterna, vilka ger en uppskattad intakt pa cirka 9 mkr. Vid
en jamforelse mellan de kostnader som detaljplanen medfor och den var-
dedkning samt de mervarden som uppkommer genom kommande exploate-
ring for bostader kan detaljplanen forutses vara ekonomiskt Idnsam.

| exploateringsavtalet ska ett vite faststallas till ett belopp motsvarande kost-
naden for utbyggnaden av omradets infrastruktur. Exploatorerna ska lamna en
ovillkorlig bankgaranti for att sdkerstalla vitesbeloppet.

Exploateringsavtalet ska vara undertecknat och godkant av regionstyrelsen
innan detaljplanen kan antas.

Fastigheterna ska anslutas till Nyhagen Vatten och Avlopp AB:s ledningsnat for
vatten och spillvatten. Utbyggnaden ska ske fran 6verenskommen anslut-
ningspunkt.

Inom ramen for planarbetet har naturvardesinventering, hydrogeologisk ut-
redning, dagvattenutredning, PM — geoteknik, kulturvardesinventering och
ett underlag for skotsel — genomforts.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
Natur- och kulturvarden

Riksintressen

Hela Gotland &r av riksintresse enligt miljobalken 4 kap. 2 § MB jamlikt 4 kap.
1 § MB. Det innebdr att det finns inskrankningar i markutnyttjandet. Atgarder
far inte innebara att Gotlands samlade natur- och kulturvirden patagligt ska-
das.

Planférslaget bedéms inte paverka Gotlands samlade natur- och kulturvarden
patagligt. Den foreslagna utbyggnaden har ringa paverkan pa gron infrastruk-
tur och ekosystemtjanster.

Planomradet omfattas till av 4 kap. 4 § MB, dér fritidshus endast far uppforas
om det sker i form av komplettering till befintlig bebyggelse.

Detaljplanen moijliggor for bostader som en komplettering till befintlig bebyg-
gelse, varav planforslaget inte paverkar riksintresset.

Planomradet omfattas av riksintresse for naturvard (Ostergarnsberget —
Grogarnsberget och Klintekusten), beslut av Naturvardsverket 2000-02-07,
enligt 3 kap. 6 § MB. Vardet utgors framst av klintkusten med strandvallar och
6ppen utmark.

Omradet omfattas inte av de i riksintresset utpekade vardena. Norr om plan-
omradet ansluter 6ppen utmark och strandvallar. Det aktuella omradet ligger
i ett mer undanskymt lage och inramas av skog som fond.

En naturvardesinventering har utférts av Croneborgworks genom Hjalmar
Croneborg under sommaren 2019. Planforslaget foljer resultatet av
utredning-en. Fastighetens norra och sddra delar, dar naturvardena ar relativt
hoga, regleras som naturmark. | planférslaget integreras naturmark och grona
strak for fria passager in i omradet. De naturliga slappen framjar det rorliga
friluftsli-
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vet och de ndrboendes strovtag i omradet. Arbetet med gron infrastruktur
beddms darmed inte motverkas av ett plangenomférande.

All exploatering innebar paverkan pa naturens formaga att forse samhallet
med nyttotjanster. Planforslaget ar darfor framtaget med ambitionen att
minska den planerade bebyggelsens paverkansgrad. Exploateringens paverkan
beddms dock som ringa i ett stérre sammanhang.

Region Gotland uppmuntrar till att sa langt som mojligt bibehalla den naturligt
férekomna vegetationen pa respektive fastighet for att ta hansyn till befintliga
ekosystem. Detaljplanen mojliggor for multifunktionella materialval — som
vegetationstak — och effektiv energianvandning for att ytterligare minska pa-
verkan.

Sammantaget skapar detta forutsattningar for att naturmiljon inte patagligt
skadas.

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovard, beslut av Riksantik-
variedmbetet 1987-11-05, reviderat 2019-09-25, enligt 3 kap. 6 § MB. Vardet

utgors bland annat av det kustnara, 6ppna odlingslandskapet med bebyggelse
fran Katthammarsviks historia som semesterort.

En kulturvardesinventering har genomférts av Arendus AB genom Christian
Hoffman — Arendus rapport 2023:1.

Inom omradet finns idag inga kanda fornlamningar. Genomfort faltarbete
resulterade i upptackten av vad som beddms vara ett odlingsrése fran tiden
runt laga skiftet, omkring sekelskiftet 18-1900. Lémningen utgor en sa kallad
ovrig kulturhistorisk lamning och beddms inte ur antikvarisk synvinkel utgéra
nagot hinder for den planerade utvecklingen.

Det kustnara och 6ppna odlingslandskapet bevaras. Bebyggelsen inplaceras
varsamt med hansyn till naturliga granser mellan 6ppna och slutna landskaps-
rum och naturvarden pa fastigheten. Bebyggelsen etableras mot en fond av
skog och foreslagna utformningsbestammelser medger endast smaskalig
bebyggelse. Detta innebar att bebyggelsen kommer att integreras val i
landskapet. Landskapsbilden kommer ddrmed inte att patagligt skadas.

Den nordvastra delen ingar i ett stérre omrade i angs- och betesmarksinvente-
ringen fran 2003. Omradet noterades da som restaurerbar betesmark i behov
av réjning. Denna del utgor naturmark i planférslaget.

Sammantaget innebar etableringen att hdnsyn tagits till rddande kulturhisto-
riska varden och att riksintresset darmed inte patagligt skadas.

Planomradet omfattas av flera delar av riksintresse for totalforsvarets militara
del, beslut av Férsvarsmakten 2018-12-17, enligt 3 kap. 9 § MB. Aktuellt
omrade berors av MSA-omrade kring riksintresset Visby flygplats,
paverkansomrade for vaderradar och paverkansomrade 6vrigt. Detta kan
medfora restriktioner for planomradets anvandning.

Forsvarsmakten har meddelat att planforslaget inte riskerar medféra pataglig
skada pa riksintresse for totalférsvarets militara del.
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Sociala varden
Barnperspektivet

Jamstalldhets-
perspektivet (KS §
257/2009)

Fastighetsrattsliga
genomforandefragor

Del av planomradet omfattas av forordnandet for naturreservat
Gotlandskusten, beslut av Lansstyrelsen 1993-08-26, enligt 7 kap. 4 § MB.

Detaljplan har anpassats till Gotlandskustens varden. Forordnandet omfattar
endast mark i norra delen av planomradet. Denna planldggs som naturmark,
varfor naturreservatet Gotlandskusten inte kommer att patagligt skadas.

Riksintressen — sammanfattning
Sammantaget anser Region Gotland att genomférandet av detaljplanen inte
kommer att medfora att nagra riksintressen patagligt skadas.

Fran och med 1 januari 2020 ar FN:s barnkonvention lag i Sverige.

Vid alla atgarder som rér barn, vare sig de vidtas av offentliga eller privata
sociala valfardsinstitutioner, domstolar, administrativa myndigheter eller lag-
stiftande organ, skall barnets basta komma i framsta rummet.

Forenta Nationernas Barnkonvention och fragestéllningar som berér barn

och barnens basta ar standigt ndrvarande under ett planeringsarbete, da de ar
forutsattning for en god samhallsbyggnad. Barnkonventionens beaktande
sakerstalls dven genom remissférfarandet under planprocessen.

Det planerade bostadsomradet ska utformas tryggt och tillgangligt. Dess nar-
het till natur och hav ger goda forutsattningar for en bra livsmiljé och en saker
narmiljo att vistas i. Tillganglig kollektivtrafik ar ocksa en positiv faktor for ett
harmoniskt liv.

Kommunstyrelsen har beslutat att en checklista for jamstalldhet ska anvandas
som underlag vid alla beslut i namnder.

Det tilltankta omradet utgor en komplettering till befintlig bebyggelse. Omra-
dets karaktar och utformning ger goda forutsattningar for ett tryggt och jam-
stallt boende.

Planomradet knyter an till befintlig bebyggelse och aktiviteter i naromradet,
vilket ger mojligheter till ett aktivt och attraktivt friluftsliv i bostadens narhet.

Narhet till busshallplats for kollektivtrafik forstarker maojligheten till ett jam-
stallt boende.

Nya fastigheter, 6 st, i enlighet med detaljplaneforslaget, ska bildas genom
avstyckningar fran Ostergarn Gutenviks 2:33, skifte 1.

En gemensamhetsanlaggning ska bildas for anslutningspunkt och ledningsnat
for vatten- och spillvatten. | gemensamhetsanlaggningen ska alla tillkom-
mande fastigheter inom planomradet inga.

Gemensamhetsanlaggning ska bildas for lokalgatan. | gemensamhetsanlagg-
ning ska fem tillkommande fastigheter, vilka kommer att utnyttja vdagen, inga.
Tillkommande fastighet i 6ster ska angora via Grogarnsvagen 6ster om fastig-
heten, vilket ska sakerstallas genom servitut.

Dagvattenanlaggningen ska utféras som en gemensamhetsanldggning. | denna
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Fastighetskonsek-
venser

Resurser och hus-
hallning
God bebyggd miljo

gemensamhetsanlaggning ska alla tillkommande fastigheter inga.

En marksamfallighet bor bildas for all mark inom planomradet som inte utgor
kvartersmark. Deldgande fastigheter i marksamfalligheten ska vara de till-
kommande bostadsfastigheterna inom planomradet. Vidare ska gemensam-
hetsanlaggningar bildas fér naturmarken, lokalgata, vatten- och spillvattenled-
ningar, samt dagvattenanlaggning med tillhérande ledningar.

Befintliga fastigheter séder om planomradet — Ostergarn Gutenviks 2:8, 2:9,
2:10, 2:11, 2:12, 2:13 och 2:14 — ska fa andel i gemensamhetsanlaggning for
dagvattenanldggning. Detta for gemensam langsiktig forvaltning av diken och
dammar. Fastigheterna ska dven erbjudas andel i marksamfallighet.

Gemensamhetsanldggningarna ska forvaltas av en eller flera samféllighetsfor-
eningar.

Exploatorerna ska sta for utforandet, liksom fastighetsbildningskostnader.

Ostergarn Gutenviks 2:33, skifte 1
6 nya fastigheter bildas. De nybildade fastigheterna ska ges andel i gemen-
samhetsanlaggningar for naturmark, vatten- och spillvattenanldaggning samt
dagvattenanlaggning.

Gemensamhetsanldggning ska bildas for lokalgata. | gemensamhetsanlaggning
ska fem tillkommande fastigheter, vilka kommer att utnyttja vagen, inga. Till-
kommande fastighet i 6ster ska angéra via Grogarnsvagen Oster om fastighet-
en, vilket ska sdkerstallas genom servitut.

En marksamfallighet bor bildas for all mark inom planomradet som inte utgor
kvartersmark.

Nybildade bostadsfastigheter inom planomradet blir deldgande fastigheter i
marksamfalligheten. Gemensamhetsanlaggningar ska bildas fér naturmarken,
lokalgata, vatten- och spillvattenledningar, samt dagvattenanlaggning med
tillhérande ledningar. Dessa kommer att belasta marksamfalligheten.

Ostergarn Gutenviks 2:8, 2:9, 2:10, 2:11, 2:12, 2:13 och 2:14

Befintliga fastigheter séder om planomradet ska fa andel i gemensamhetsan-
laggning for dagvattenanldggning. Detta fér gemensam langsiktig forvaltning

av diken och dammar. Fastigheterna ska dven erbjudas andel i marksamfallig-
het.

Ostergarn Gutenviks 2:33/blivande marksamfillighet

Ett strypt och kulverterat utlopp fran infiltrationsdammen foreslas i dagvat-
tenutredningen. Utloppet ska i sin helhet férldggas 6ver Ostergarn Gutenviks
2:33/blivande marksamfillighet. Marken som berérs utgér enligt géllande
detaljplan allmén platsmark med dndamal park och lokalgata.

Planforslaget har upprattats med utgangspunkt att hushalla val med befintliga
resurser. Den nya bebyggelsen inplaceras varsamt med hansyn till naturliga
granser mellan 6ppna och slutna landskapsrum och naturvarden pa
fastigheten.
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Héalsa och sakerhet
Klimatanpassning

Region Gotland uppmuntrar till ett hallbart byggande. Planbestammelserna
mojliggor att bygga med langsiktigt hallbara byggnadsmaterial, med avsikt att
astadkomma sa liten paverkan pa naturfoérutsattningarna som majligt.
Bebyggelsens utformning och allmanhetens tillgdnglighet till omradet ger for-
utsattningar for en god bebyggd miljé och god hushallning med mark och
byggnader i enlighet med de av riksdagen ar 2005 beslutade miljémalen.

SMHI har i sina prognoser for klimatférandringar analyserat Gotlands framtida
klimat utifran tva olika scenarier, RCP 4,5 respektive RCP 8,5. Det forsta bygger
pa att utslappen av fossila brénslen fortsatter vara hoga medan det andra
scenariot bygger pa begransade utslapp. Uppvarmningen av Gotland berdknas
till 3 respektive 5 grader Celsius i slutet av seklet i de olika prognoserna (Pers-
son et al, 2015). Resultatet fran dessa scenarion forutspar att en 6kad arsme-
delnederbdrd, intensivare nederbérd och en 6kad medeltemperatur kommer
att vara de klimatférandringar, som Gotland har att vanta.

Prognosen visar att Gotlands arsmedelnederbdérd férvantas ha 6kat med 20-30
% vid slutet av seklet, vilket motsvarar en 6kning fran 634 mm/ar till 760
mm/ar for RCP 4.5 respektive 825 mm/ar for RCP 8.5. Alla arstider forutspas
bli varmare, vilket innebar att mer nederbdrd kommer att falla som regn istal-
let for sno. Ett varmare klimat kommer dven paverka nederbordsmonstret och
antalet skyfall kommer att 6ka, vilket innebar att risken for dversvamningar
blir stérre. Temperaturokningen leder ocksa till fler och kraftigare varmeboljor
under sommaren, och darmed langre torrperioder an idag. Dessa skillnader i
klimat berdknas ske fér bada framtidsscenarierna, men i olika grad. Detta
kommer paverka Gotlands vattenresurser och dricksvattenforsorjning (Lans-
styrelsen Gotland, u a). Ett varmare klimat kommer aven att paverka havsvat-
tenstandet. Sannolik hojning av havsnivaerna enligt IPCC:s rapport 2019 ar 29—
110 cm under 2000-talets forsta sekel (SMHI, 2020).

Den lagpunktskartering for Gotlands lan, som genomforts av SMHI (2015) uti-
fran hojddata har identifierat flodesvagar for ytvatten genom fastigheten, dar
vatten forvantas rinna under ett skyfall. Marken sluttar i sydostlig riktning och
det 4r den huvudsakliga riktningen for vattenflodet. Vattnet 6ster om omradet
rinner sedan norrut tills det nar kustvattnet. | vastra delen finns en vat. Avrin-
ningen i omradet forvantas folja topografin.

Planforslaget innebér att trad kommer att tas bort fran fastigheten och ersat-
tas med tomtmark och bostadshus, vilket kommer att medfora en 6kad avrin-
ning fran omradet. Vid dimensionering av dagvattensystem finns rekommen-
dationer i Svenskt Vattens publikation nr P110. Med gjorda antaganden be-
raknas det dimensionerande flodet fér avrinningsomradet 6ka fran 3 I/s till 7
/s for ett 2 arsregn och fran 5 /s till 12 1/s for ett 10 arsregn. Atgarder for
dagvattenhantering innebar anlaggande av ett svackdike och en infiltrations-
anlaggning. Systemldsningen gor att nedstroms fastigheter inte paverkas av en
hogre avrinning och att det skapas en koncentrerad plats for infiltration av
vatten. Infiltrationsanlaggningen utformas med strypt utlopp for att forhindra
vattnet fran att direkt rinna vidare mot recipient. Lésningen medfér ingen
utdkad avledning av dagvatten, utan syftar till att ge mer tid for vattnet att
infiltrera.

Systemlosningen ar utformad att klara ett 10-arsregn med klimatfaktor enligt
de rekommendationer som finns. Det anses inte rimligt ur ett ekonomiskt
perspektiv att utforma dagvattenlosningen for att klara av 100-arsregn, det gar
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Biltrafik

Buller

Hallbar transport-
infrastruktur

Hallbar energihushall-
ning

Miljokvalitetsnormer

daremot att stadsplanera sa att lagpunktsomraden inte bebyggs. SMHI har pa
uppdrag av Region Gotland tagit fram ytvattenférhallanden for Gotlands hu-
vudorter dér de identifierat riskomraden for urban 6versvamning (rapport nr
2015-31). Rapporten anger att aktuell fastighet inte tillhor ett Iagt liggande
omrade och ddarmed inte utgor ett riskomrade for Gversvamning.

Okad temperatur bér innebéra en relativt liten paverkan for de boende p3
platsen. Den skog som star kvar kring fastigheterna bidrar till skuggning och
svalkande effekt. Omradets topografi medfor att risk for ras eller skred inte ar
relevant. Inga risker for ras, skred, erosion eller 6versvamning kan férvantas.
Region Gotland bedémer, med utgangspunkt fran aktuella forhallanden och
risker samt framtida paverkan att behovet av sarskilda klimatanpassningsat-
garder = utdver ett noggrant hansynstagande till radande klimatanpassnings-
atgarder i det aktuella planomradet — inte erfordras. Paverkan pa omgivande
natur, som &r yt- eller grundvattenberoende, bedéms vara ringa och sakna
betydelse.

Antalet tillkommande trafikrorelser till och fran omradet bedéms inte vara av
sadan omfattning att stérningar kommer att uppsta. Detaljplanen tar tillvara
redan utbyggd infrastruktur och bedéms inte fa nagon markbar inverkan pa
omgivande vagnat.

Platsen ska vara lamplig med hansyn till bullerstérningar enligt 2 kap. 5 § 4 p.
PBL. Det finns riktvarden for buller. Om det finns risk att riktvardena overskrids
far kommunen bestamma i en detaljplan att lov eller startbesked inte far ges
forran det vidtagits atgarder som forebygger oldgenheter fran omgivningsbul-
ler enligt 4 kap. 14 § PBL. Den planerade bebyggelsen och tillkommande trafik-
rorelser beddms inte medfora att riktvarden for buller éverskrids.

Med utgangspunkt fran att omradet ar placerat i utkanten av Katthammarsvik
med narhet till busshallplats for kollektivtrafik framjas gang- och cykeltrafik,
vilket kan motverka ett ensidigt bilberoende.

| samband med planering paverkas méjligheterna till hallbar energianvandning

framst pa tre satt;

e Mojligheten till effektiva transporter, genom t ex lokalisering och infra-
struktur

o Mojligheten till hallbar energianvandning i byggnader genom effektiv an-
vandning och anvandning fran férnybara kallor

e Mojligheten till produktion av viarme eller el fran fornybara kallor.

Planforslaget utgar fran att en hallbar energianvandning mojliggérs genom
omradets lokalisering, uppmuntran till hallbara byggnadsmaterial och energi-
anvandning.

Enligt 2 kap. 10 § PBL ska miljokvalitetsnormerna i 5 kap. MB féljas vid all plan-
laggning i Sverige. Dar framgar att gallande normer finns for luftkvalitet,
grundvatten och ytvatten for att skydda manniskors halsa och miljé.

Vatten- och spillvattenforsorjning kommer att tillhandahallas av Nyhagen Vat-
ten och Avlopp AB, vilket innebar att ingen paverkan pa omgivningen kommer
att ske fran detta. Paverkan pa omgivande natur som ar yt- eller grundvatten-
beroende bedéms vara ringa och sakna betydelse. Den aktuella planlaggning-
ens omfattning kommer darmed med stérsta sannolikhet inte att paverka
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Djurhalining

uppsatta gransvarden som finns fér koncentration av skadliga @mnen i vatten.
Planbestammelser med avsikt att skydda grundvatten och ett langsiktigt hall-
bart boende har inforts.

Den planerade bebyggelsen och tillkommande trafikrérelser bedéms inte vara
av sadan omfattning att det medfor att normer for luftkvalitet 6verskrids.

Sammantaget innebar genomférandet av detaljplanen att nagra miljokvali-
tetsnormer inte Gverskrids.

Ingen djurhalining finns inom eller i omradets narhet.
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Administrativa fragor
Genomforandetid

Ovrigt

Medverkande tjanste-
man

De rattigheter i form av angiven markanvandning, byggratter, med mera som
detaljplanen ger upphov till ar gallande tills detaljplanen upphavs eller andras.
Under en viss tid, den sa kallade genomforandetiden, ska dock fastighetsagare
och berérda kunna utga fran att deras rattigheter inte andras. Genomférande-
tiden fér denna detaljplan &r 5 ar fran den dag da Region Gotlands beslut om
antagande vinner laga kraft.

Efter genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att gélla, men det
finns ingen garanterad ratt att erhalla bygg-, rivnings- eller marklov. Region
Gotland kan efter genomférandetidens utgang dndra eller upphava detaljpla-
nen utan att fastighetsagaren far nagon ersattning.

Huvudmannaskapet ar enskilt for allmanna platser inom planomradet. En ge-
mensamhetsanldggning ska bildas for omradets allménna platser, vilken ska
forvaltas av en samfallighetsforening. Region Gotland ar saledes inte huvud-
man for allman plats. Enligt 4 kap. 7 § PBL kravs sarskilda skal for att huvud-
mannaskapet for allman plats ska bestdammas vara enskilt. | rattspraxis har
sarskilda skal bland annat bedomts vara att planomradet har ett visst avstand
till en tatort, att planen medfor en relativt begransad utbyggnad, att det finns
andra detaljplaner med enskilt huvudmannaskap i ndaromradet och att det inte
finns nagra kommunalt bedrivna anlaggningar inom omradet.

For denna detaljplan galler att det &r cirka 1,5 mil fran planomradet till
Ljugarn, 2,5 mil till Roma och drygt 4 mil till Visby. Planen medfér en tamligen
begransad fortatning. Det avses dessutom inte finnas nagra kommunalt be-
drivna anldaggningar inom planomradet eller i dess narhet. Forutsattningarna
beddoms darmed vara sadana att det kan anses skéligt att Iata huvudmanna-
skapet vara enskilt.

Nar kommunen inte ar huvudman fér allméan plats ar det fastighetsdgarna som
ansvarar for att den allméanna platsen utfors, upplats och underhalls. Exploate-
ringsavtal ska tecknas mellan Region Gotland och exploatodren, vilket bland
annat ska reglera att exploatoren forbinder sig att i fastighetsdgarnas stalle
bekosta och utfora anldggningar som ingar i allman plats inom detaljplanen.
Exploateringsavtalet ska dven reglera for planen nédvandig fastighetsbildning
och exploatdrens ansvar for att bland annat bilda gemensamhetsanldaggning
for allman plats. Gemensamhetsanldaggningen ska forvaltas av en samfallig-
hetsférening, som darmed blir huvudman for allman plats. Genom samfallig-
hetsforeningen ansvarar fastighetsagarna for anlaggningens framtida under-
hall och forvaltning.

Lokalgata, dagvattensystem samt vatten- och spillvattennat ska vara fardig-
stallt till nytillkommen fastighet innan startbesked kan ges.

Planavgift ska inte tas ut vid bygglovsansdkan.

Planen har utarbetats pa uppdrag av Arkitektur & Film Carin Johanson AB i
samrad med planarkitekterna Annie Lovén (tidigt skede i planprocessen),
Ludvig Svedjer och Jennifer Persson, Samhallsbyggnadsférvaltningen,

Region Gotland.

Genomforandefragorna har utvecklats i samrad med markingenjérerna
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Rebekka Gannholm och Pierre Niklasson, Samhallsbyggnadsfoérvaltningen,
Region Gotland.

Samhallsbyggnadsforvaltningen i Visby 16 maj 2025 P,

Sara Lindh Jennifer Akerman
Enhetschef detaljplan Planarkitekt
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